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Zusammenfassung: Das Projekt folgt einen ganzheitlichen Ansatz der energetischen und funktionalen Erneuerung für den in der Abb. 1 umrissenen 
östlichen Stadtbereich. In der ersten Phase soll das Frankenberger Viertel in Aachen als Untersuchungsraum für das Pilotprojekt ausgewählt werden.  
Der Projektansatz ist auf Gebäude mit Sanierungsbedarf gerichtet, die sich weitgehend im Einzeleigentum befinden. Zahlreichen Untersuchungen 
nach sind Einzeleigentümer eine schwer zu erreichende Zielgruppe, zugleich liegen im Einzeleigentum die größten Potenziale für eine höhere 
Energieeffizienz im Altbaubestand. Das Projekt wird am Beispiel eines innenstadtnahen Stadtteils von Aachen, dessen Altbaubestand mehrheitlich 
aus dem letzten Drittel des 19. Jahrhunderts stammt, durchgeführt. Es greift die zentrale Zielsetzung von EnEff:Stadt auf, mit der in „Pilotprojekten ... 
gezeigt werden (soll), wie Energieeffizienz in Kommunen durch den intelligenten Einsatz und die Vernetzung innovativer Technologien, Planungs- 
und Managementmethoden verbessert werden kann.“ 
Die folgende Arbeit untersucht welche Zukunft die städtebaulich wertvollen Baubestände unserer Städte in einer Zeit, die von Klimawandel, 
Energieverteuerung, Energieverknappung und vom demografischen Wandel geprägt sein wird haben. 
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1. EINFÜHRUNG 
Das Frankenberger Viertel in Aachen ist das größte zusammenhängende 
Gründerzeitquartier und wegen seiner außergewöhnlichen baulichen und 
städtebaulichen Qualität nach dem Pfalzbereich der gestalterisch 
wertvollste Teil der Stadt. Unser Ziel ist, dieses Viertel und den weiteren 
Umgebungsbereich zukunftssicher zu modernisieren. 
Der demographische Wandel wird auch in Aachen in den nächsten 
Jahrzehnten spürbar werden. Die Studentenzahlen werden zurückgehen, 
die Zahl der älteren Bewohner zunehmen und der Drang von der 
Peripherie in die zentralen gut versorgten Stadtbereiche steigt. Der 
dramatische Anstieg der Quadratmeterpreise und der Mieten in 
attraktiven Stadtvierteln führt zu Verdrängungen und sozialen 
Problemen.  
Der energetische und funktionale Umbau des Altbaubestandes ist eine 
komplexe Aufgabe, die oft weit über das Leistungsvermögen einzelner 
Hausbesitzer und oft auch Handwerker hinausgeht. Die auf 
Einzelgebäude konzentrierte Erneuerung ist aufwändig und lässt 
Lösungen außer Acht, die außerhalb des Gebäudes in einem größeren 
räumlichen Verbund in Frage kämen.  Damit verfolgt es die gleichen 
Ziele, wie sie als Schlüsselaufgaben im „Memorandum „STÄDTISCHE 
ENERGIEN – Zukunftsaufgaben der Städte“ als Ergebnis der 
Internationalen Konferenz „Städtische Energien/Urban Energies“ am 
11.-12. Oktober 2012 in Berlin formuliert wurden.  
Das Memorandum ist inhaltlich auch eine deutliche Mahnung an die 
Bundes- und Landespolitik, integrierten Handlungsansätzen ein größeres 
Gewicht beizumessen und die Förderprogramme anzupassen und breiter 
anzulegen. 
40% des Energieverbrauchs entfallen aktuell auf den Gebäudebestand, 
der damit einen erheblichen Hebel zur Minderung des Energiebedarfs 
und damit verbundener Treibhausgasemissionen darstellt. Die 
Erneuerungsraten im Altbaubestand bleiben hinter den Erwartungen der 
Nationalen Stadtentwicklungspolitik zurück – insbesondere bei den 
zahlreichen Einzeleigentümern. Ein Blick auf die statistischen Zahlen 
zeigt die quantitative Bedeutung: 38,5 % (das entspricht 15 Mio. 
Wohneinheiten (WE)) des deutschen Wohnungsbestandes befinden sich 
im Eigentum von Selbstnutzern. 35,8 % (entspricht 14 Mio. WE) 
werden darüber hinaus privat vermietet (vgl. Nordalm 2008, 47).  
Zahlreiche Untersuchungen belegen (z.B. Stieß et al 2010; Fischer 2010; 
u.a.) die vielfältigen Hemmnisse, den Altbaubestand zügig zu 
modernisieren und energetisch zu verbessern, u.a. Nur sehr selten 
werden die Objekte im Zusammenhang mit ihrer Umgebung und den 
sich daraus ergebenden Potenzialen gesehen, quartiersbezogene 
Energieversorgungen etwa beschränken sich bislang auf den Neubau 
und Umbaumaßnahmen werden für jedes Gebäude einzeln geplant und 
umgesetzt. Die teuren Ausführungen amortisieren sich häufig nicht in 
angemessenen Zeiträumen. Viele Einzeleigentümer sind angesichts der 
Komplexität der Aufgabe mit einer nachhaltigen Sanierung überfordert. 
Vielen fehlen Kapitalrücklagen für umfassende Umbaumaßnahmen 
sowie Fachkenntnisse zu (förder-) technischen Möglichkeiten, Lösungen 
und Risiken. Dies führt häufig dazu, dass Eigentümer von einer 
Sanierung absehen („Abwartehaltung“) oder zu wenig nachhaltigen 
Teillösungen. Insbesondere im Hinblick auf die mit dem 
demographischen Wandel verbundene Alterung von Eigentümern sind 
Mobilisierungsansätze notwendig.  
 
2. UNTERSUCHUNGSZIELE 
Die geplante Untersuchung soll belegen, wie mit einer koordinierten 
Erneuerung gleichartiger Altbaubestände eine höhere Qualität bei 
zumindest gleichen oder sogar geringeren Kosten erreichbar ist. Durch 
den Quartiersansatz in einem räumlich zusammenhängenden 
Stadtbereich sollen Qualitätsstandards gesichert, Kosten für den 
Einzelnen gemindert und Unsicherheiten abgebaut werden, um einen 
Beitrag zur Erhöhung der Erneuerungsrate zu leisten.  Kern zur Auswahl 
des Projektgebietes ist ein hinreichender Erneuerungsbedarf und eine 
aktive Mitwirkungsbereitschaft der Eigentümer. Daher wird das Projekt 
durch ein aktives Bürgerbeteiligungskonzept begleitet.  
Der Projektansatz setzt konzeptionell bei der Ähnlichkeit von Bau- und 
Konstruktionstypen von Altbaubeständen, welche jedoch im Laufe der 
Zeit unterschiedliche Modernisierungsmaßnahmen durchlaufen haben 
an. Die Entwicklung von Sanierungsbausteinen setzt bei den 
unterschiedlichen Modernisierungszuständen der Gebäude mit 
ursprünglich ähnlicher Baustruktur in derzeit unterschiedlichen 
Eigentumsverhältnissen an. Es sollen Sanierungsbausteine für 
Sanierungen im Verbund,  aber auch Sanierungsmaßnahmen in 
Kombination mit energetischer Optimierung entwickelt werden. 
Stadträumliche Verbesserungen sollen zur Stabilisierung der 
Wohnfunktion, der Hitzevorsorge und der Entwicklung 
gemeinschaftlicher Anlagen der Energiegewinnung dienen. Die 
Bereitschaft, in die energetische Erneuerung zu investieren, setzt daher 
die Chance künftiger Mieteinnahmen und des Werterhalts, aber auch 
angemessene Zeiträume einer Amortisation des Aufwandes voraus. 
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2.1. Bauliche Zielgruppen 
Ziel ist den architektonisch wertvollen, stadtgeschichtlich bedeutsamen 
und teilweise unter Denkmalschutz stehenden Altbaubestand im 
Einzelbesitz für möglichst ein weiteres Jahrhundert durch energetische, 
funktionale und städtebauliche Erneuerung zu sichern.  
2.2. Handlungsstrategie 
Mittel dazu ist eine Strategie, die für Teilbereiche (Baublöcke, 
Straßenzüge) die jeweils geeignete Kombination von energetischen und 
funktionalen Erneuerungsmaßnahmen aufzeigt und die in Verbindung 
mit den Eigentümern und Nutzern konkretisiert wird. Es geht also um 
einen, in alle wesentlichen Aufgaben integrierenden Ansatz, der auch 
auf Kostenvorteile durch größere Mengen zielt. 
2.3. Angestrebte Ergebnisse 
Die Ergebnisse der Untersuchung sind zwar zunächst ortsspezifisch, 
können jedoch auf andere Quartiere und Städte mit vergleichbaren 
Strukturen übertragen werden. Das Vorhaben kann als Modellprojekt für 
das Zusammenwirken von Hochschulen, Kommunen, Energieversorgern 
und Bürgern dienen.  
 
3. STAND DER TECHNIK 
 
Dieses Projekt erfordert umfangreiches Fachwissen zu inhaltlichen und 
prozessualen Machbarkeiten, welches nur im Verbund unterschiedlicher 
Disziplinen umsetzbar sein wird und die Zusammenführung aller für 
Klimawandel und Energieeffizienz wesentlichen Handlungsfelder, die 
Einbindung der relevanten Akteure und die Zusammenführung von 
Forschung, Ingenieursplanung, Handwerk und Finanzierung einbezieht. 
Die RWTH sieht sich als neutrale Institution, die das Wissen aus der 
Forschung einbringt und die Organisation und Verknüpfung und eine 
unabhängige Beratung leistet.  Um Lösungen zu ermöglichen, die auf 
dem Stand der technischen und wissenschaftlichen Diskussion sind, 
werden für die jeweilige Problematik ausgewiesene Institutionen und 
Institute eingebunden. Die Zielsetzungen des Projektes greifen die 
Zielsetzungen des Förderkonzeptes „EnEff:Stadt“ (Energieeffiziente 
Stadt und dezentrale Energiesysteme, Energieeffiziente Fernwärme- und 
-kälteversorgung) auf. Eine Integration von Forschungsaktivitäten aus 
den Bereichen energetische Gebäudesanierung, energieeffizente 
Versorgungskonzepte und neue Energietechnologien werden im Projekt 
eingebunden.  
 
4. ARBEITSANSATZ 
Für ausgewählte Teilbereiche und in Kooperation mit 
umsetzungsbereiten Eigentümern wird eine Handlungsstrategie 
entwickelt. Die einzelnen Umsetzungsschritte werden durch die 
Antragsteller durch Beratungen und Moderationen inhaltlich und 
organisatorisch begleitet – und von Multiplikatoren vor Ort 
(Architekten, Ingenieure, Handwerker, Finanzberater, etc.) durchgeführt.  
Anstelle der bei denkmalgeschützten Bauten und bei architektonisch 
ansehnlichen Gebäude ohnehin nicht ratsamen Außendämmung, soll 
neben den möglichen inneren Verbesserungsmaßnahmen. durch einen 
Verbund (Energiegemeinschaften oder Energiegenossenschaften) der 
Einsatz erneuerbarer Energien zur verbrauchsnahen Energieerzeugung 
rentabel gemacht werden. Dabei geht es auch darum zu klären, ab 
welcher Größenordnung sich Anlagen der kombinierten Wärme- und 
Energiegewinnung und -verteilung rechnen. Die Skizze (Abb.4) zeigt 
ein Schema für einen blockbezogenen Ansatz. An ausgewählten 
Baublöcken sollen die Möglichkeiten und Grenzen einer energetischen 
Versorgung untersucht werden. 
 
 
 
 
 
5. ARBEITSPAKETE 
5.1. AP 1: Auswahl der Baublöcke 
In Abstimmung mit der Stadt Aachen ist ein Gebiet im Aachener Osten 
ausgewählt, das hinreichend groß und unterschiedlich ist, um den 
bautypologischen Ansatz zu prüfen (siehe Abb. 1). Das Gebiet enthält 
einen bedeutenden Anteil an denkmalgeschützten Bauten (Abb. 2), vor 
allem im Frankenberger Viertel. Dieser Stadtbereich dient als 
Untersuchungsraum, um geeignete Bereiche und mitwirkungsbereite 
Partner zu identifizieren. Die Blockstrukturen (siehe Abb.3) in diesem 
Gebiet stellen sich sehr unterschiedlich dar. So stehen sich 
Reformblöcke aus den 1920er Jahren und sehr engen und dicht bebauten 
Blöcken ohne jegliche innere Grünausstattung gegenüber 
(Siedlungsstrukturtypen ST 6-8 des Handlungsleitfadens – siehe dort 
Abb. 24). Die größte Grünfläche ist der Ostfriedhof in der Mitte des 
Gebietes, der Kennedypark am östlichen 
Rand und der Frankenberger Park am südlichen Rand.  
 
  
Abb.1: Gebiet Aachen Ost 
 
Abb.2: Denkmalgeschütze Bauten 
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 Abb.3: Baublöcke Schlossstraße - Triebelstraße 
 
5.2. AP 2: Datenerhebung 
Im Arbeitspaket 2 wird die Datenerfassung des IST-Zustandes des 
ausgewählten Teilbereiches auf städtebaulicher, freiraumplanerischer, 
energetischer und nutzerbezogene Aspekte erhoben. Der bauliche 
Zustand, Typisierung des Baubestandes, CO²-Footprint, 
Energiedienstleistungen, Bedarfsermittlung des Energieverbrauchs in 
kW/m²/Wohneinheit und eine Einschätzung der klimatischen 
Ausgangssituation ermöglichen eine erste Erhebung des Potentials für 
erneuerbare Energien.   
5.3. AP 3: Simulationsmodell 
Visualisierung der Datenerhebung aus AP 1 und AP3 durch ein BIM-
Modell, welches als Simulationsmodell des ausgewählten Teilbereiches 
eine dreidimensionale Darstellung der Baumasse mit Oberflächen  
unterschiedlicher Transmissionswerte, Sonnenausrichtung, 
Oberflächenneigungen und vorhandenen Energienetzwerken darstellt. 
Anhand dieses Simulationsmodelles wird eine zeitgleiche Überprüfung 
der entwickelten Strategien möglich.   
5.4. AP 4: Entwicklung der Strategien 
Basierend auf der Datenerhebung des IST-Zustandes werden für die 
ausgewählten Teilbereiche eine bis fünf diametrale Ansätze zu 
Strategien entwickelt, die unter architektonischer, städtebaulicher 
Qualität, energetischer Optimierung und Kostenreduktion sowie 
Wirtschaftlichkeit betrachtet werden.  
Die zu entwickelnden Strategien zeigen im ausgewählten Teilbereich die 
Verbesserung auf gestalterischen, funktionalen und energetische Ebene 
für den Baublock, den Blockinnenraum, die Gebäudetypen, die 
Energieversorgung und Energieerzeugung auf.  Dabei sind 
Lösungsvorschläge für Gemeinschaftsanlagen für 
Regenwasserspeicherung, Speicheranlagen für Strom- und 
Wärmespeicherung, Verteileranlagen, Parkplätze und 
Aufenthaltsbereiche mit quartierbezogenen Ansatz denkbar. Dabei 
könnte die Bildung von Energieerzeugergemeinschaften oder 
Energiegenossenschaften zielführend eingesetzt werden, um Anreize zu 
integrierten gebäudeübergreifenden Lösungen zu ermöglichen. 
5.5. AP 5: Bewertung der Strategien 
Unterschiedliche strategische Optionen unter Berücksichtigung von  
architektonischer und städtebaulicher Qualität, energetischer 
Optimierung, Kostenreduktion/Wirtschaftlichkeit und einer kritischen 
Größe werden betrachtet und durch Einbindung von Finanzdienstleister 
(Förderpakete), Denkmalamt, Planungssamt und Umweltamt analysiert. 
5.6. AP 6: Auswertung der Strategien 
Die  Auswertung der unter AP 5 aufgeführten Strategien wird in 
Bewertungskriterien aufgeschlüsselt und von einem durchgeführt. Dabei 
wird die Optimallösung für den ausgewählten Teilbereich unter den vier 
unterschiedlichen Bewertungskriterien auf zusammenhängende 
Teilbereiche des Baublocks und auf die einzelne Hauseinheit herunter 
gebrochenen. Zudem werden Empfehlungen erarbeitet. 
5.7. AP 7: Verwertungsplan 
Der Verwertungsplan wird als Grundlage zur Durchführung in enger 
Zusammen mit Handwerkern, Planern und Fachdienstleistern aufgestellt. 
Das Steuerungsteam stellt ein Durchführungsteam auf, welches die 
Sanierungsbausteine der Gewerke und der Gemeinschaftsanlagen 
ausschreibt, der Projektentwickler koordiniert die Durchführung. Die 
baulichen Maßnahmen werden in Abstimmung und im Auftrag der 
Eigentümer ausgeführt. Um die Finanzierung und rechtliche Grundlagen 
der gebäudetechnischen Maßnahmen und Gemeinschaftsanlagen 
umsetzten zu können, werden externe Fachberater für Steuerecht und 
Finanzierungsmöglichkeiten frühzeitig in das Projekt eingebunden. Eine 
Rechtsberatung ist bei der Entwicklung von Vertragsentwürfen für 
Bauherren- und Energiegemeinschaften und Gemeinschaftsanlagen, 
sowie Grundbucheinträgen zwingend erforderlich.  
5.8. AP 8: Evaluation 
Während des Projektverlaufs wird durch das Monitoring fortlaufend 
Personal, Zeit- und Kostenaufwand dokumentiert. Die Dokumentation 
und Auswertung der Ergebnisse und die Auswertung des Monitorings 
werden durch das Steuerungsteam in einem Abschlussbericht 
zusammengefasst. Im Rahmen einer Schlussbilanz sollen 
Verbesserungsvorschläge gemacht und Hemmnisse, sowie „kritische 
Pfade“ im Projektverlauf aufgezeigt werden, die für eine 
Übertragbarkeit auf andere Städte wichtige Informationen darstellen.   
 
6. ZUSAMMENFASSUNG 
Zusammenfassend kann man sagen, dass in acht Arbeitsphasen eine 
Standortanalyse erfolgt, für welche anschließend individuelle 
Sanierungsstrategien entwickelt werden. Diese Strategien werden mit 
den Eigentümern optimiert und anschließend bis zu ihrer Realisierung 
betreut.  
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